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ABSTRAK 

 
PENGARUH LEVERAGE, PROFITABILITY, LIQUIDITY, FIRM SIZE TERHADAP 

NILAI PERUSAHAAN PADA PERUSAHAAN PROPERTIES & REAL ESTATE 

YANG TERDAFTAR DI BEI PERIODE 2021-2023 

Tujuan penelitian ini adalah untuk mendapatkan bukti mengenai pengaruh leverage, 

profitability, liquidity, dan firm size terhadap Nilai Perusahaan properties and real estate yang 

terdaftar di Bursa Efek Indonesia tahun 2021-2023. Penelitian ini menggunakan data sekunder 

dengan jumlah sampel yang digunakan adalah sebanyak 25 perusahaan. Pengolahan data dalam 

penelitian ini menggunakan program Eviews version 12. Hasil yang diperoleh dari penelitian 

ini menunjukan bahwa leverage, profitability, liquidity, dan firm size tidak memiliki pengaruh 

terhadap Nilai Perusahaan. 

Kata Kunci: Nilai Perusahaan, leverage, profitability, liquidity, firm size 

 

The purpose of this research is to obtain evidence regarding the influence of leverage, 

profitability, liquidity, and firm size on the value of property and real estate companies listed 

on the Indonesia Stock Exchange from 2021 to 2023. This research uses secondary data with 

a sample size of 25 companies. The data processing in this research utilizes Eviews version 

12. The results obtained from this research indicate that leverage, profitability, liquidity, and 

firm size do not have an effect on the value of the company. 

Keywords: Company Value, leverage, profitability, liquidity, firm size 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 
A. Permasalahan 

1. Latar Belakang Masalah 

Nilai perusahaan pada properti dan real estate seperti BSDE menghadapi 

peningkatan yang konsisten selama 2021-2023. Pertumbuhan ini didorong 

oleh inovasi produk, strategi pemasaran digital, serta dukungan kebijakan 

pemerintah. Nilai perusahaan tercermin dari kenaikan laba bersih dan 

kapitalisasi pasar, yang juga menjadi indikator kepercayaan investor 

terhadap prospek bisnis di sektor properti Indonesia. Sektor Properti Mulai 

Bangkit, Penjualan Rumah Tumbuh 15,23% Bank Indonesia melaporkan 

penjualan properti residensial tumbuh 15,23% (yoy) pada kuartal II 2021. 

Pemulihan ini didorong oleh insentif PPN DTP dan suku bunga rendah, yang 

berdampak positif pada nilai perusahaan properti seperti BSDE, CTRA, dan 

PWON. Emiten Properti Catatkan Kinerja Positif di 2022 Sepanjang 2022, 

perusahaan properti besar seperti BSDE, CTRA, dan PWON mencatatkan 

pertumbuhan laba bersih dan pendapatan. Hal ini didorong oleh permintaan 

hunian yang tinggi dan keberhasilan strategi digitalisasi pemasaran. Nilai 

kapitalisasi pasar emiten-emiten ini juga meningkat. 

Sektor Properti Masih Menarik, Nilai Kapitalisasi Pasar Naik. Pada 

2023, sektor properti tetap menarik bagi investor, tercermin dari kenaikan 

nilai kapitalisasi pasar sejumlah emiten. Namun, tantangan seperti kenaikan 

suku bunga global dan inflasi tetap menjadi perhatian. BSDE, CTRA, dan 

PWON tetap mencatatkan pertumbuhan nilai perusahaan. oleh karena itu, 

sektor properties dan real estate di Indonesia mengalami pemulihan dan 

pertumbuhan pada 2021-2023, yang tercermin dari peningkatan nilai 

perusahaan-perusahaan besar di sektor ini. Faktor 
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pendorong utamanya adalah insentif pemerintah, digitalisasi, dan 

permintaan pasar yang tetap kuat (Kompas.com) 

Menurut Fatmawati, et al. (2024) menyatakan bahwa nilai perusahaan 

yang menawarkan sahamnya ke publik untuk pertama kali tercermin melalui 

harga sahamnya di pasar. Suatu perusahaan dianggap berhasil apabila harga 

sahamnya mengalami peningkatan secara konsisten. Oleh karena itu, 

perusahaan perlu terus meningkatkan nilai perusahaannya agar tetap 

menarik di mata investor dan mendorong minat untuk berinvestasi. 

Perubahan harga saham yang tercatat di pasar modal, baik naik maupun 

turun, menjadi fenomena penting untuk diteliti karena mencerminkan 

perubahan nilai perusahaan. 

Menurut Oktafia, et al. (2024) nilai perusahaan mencerminkan jumlah 

yang bersedia dibayarkan oleh investor potensial, dimana keterangan 

tersebut dapat dilihat melalui nilai kepemilikan badan usaha yang ingin 

mereka miliki. Umumnya, nilai suatu perusahaan terwujud dari harga 

sahamnya; semakin melambung harga saham tersebut, semakin hebat juga 

kepercayaan investor terhadap kualitas manajemen perusahaan. Harga 

saham menjadi indikator kinerja manajerial dalam mengelola perusahaan 

secara efektif, melalui penerapan prosedur bisnis yang tepat, sehingga 

perusahaan mampu menghasilkan keuntungan serta memenuhi 

kewajibannya terhadap pemilik, karyawan, masyarakat, dan pemerintah. 

Menurut Wulandari, et al. (2022) nilai suatu perusahaan mencerminkan 

penglihatan pemegang saham kepada kinerja badan usaha, yang terlihat 

melalui nilai kepemilikannya. Saham mengalami apresiasi, maka makin 

besar juga nilai suatu perusahaan tersebut. Kenaikan nilai saham 

memperlihatkan bahwa perusahaan mempunyai nilai yang tinggi di 

pandangan pasar. Nilai perusahaan yang tinggi tidak hanya mencerminkan 

kinerja saat ini, tetapi juga menaikan keyakinan pasar kepada potensi dan 

keberlanjutan badan usaha di masa mendatang. 

Menurut Amalia, et al. (2023) leverage adalah petunjuk yang 

menunjukkan seberapa jauh badan usaha mengoptimalkan dana yang 
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berasal dari utang untuk menjalankan operasionalnya. Penggunaan leverage 

dapat berdampak positif kepada nilai perusahaan, sebab dengan 

memanfaatkan utang, perusahaan bisa meningkatkan efisiensi 

operasionalnya. Peningkatan kinerja operasional ini pada akhirnya 

berkontribusi terhadap naiknya nilai perusahaan. 

Menurut Ferdila, et al. (2023) leverage merupakan penilaian terhadap 

tingkat penggunaan utang oleh perusahaan dalam komposisi modalnya. 

Selain itu, ini juga mengacu pada kesanggupan suatu bisnis untuk memenuhi 

tanggung jawab keuangan unggul yang bersifat periode singkat maupun 

periode lama. Leverage yang tinggi, atau adanya jumlah utang yang besar, 

menyulitkan perusahaan dalam memperoleh pinjaman baru karena pihak 

pemberi pinjaman ragu bahwa mereka dapat membayar utang dengan aset 

yang dimiliki saat ini. 

Menurut Khasana, et al. (2019) leverage bisa dijelaskan sebagai ukuran 

risiko yang terkandung dalam sebuah perusahaan. Ini berarti bahwa semakin 

tinggi leverage, maka ancaman penanaman modal juga kian besar. 

Perusahaan dengan tingkat risiko leverage yang sedikit tentu mempunyai 

ancaman yang lebih sedikit. Ketika rasio leverage meningkat, artinya 

perusahaan mempunyai jumlah utang yang lebih besar dibanding total aset 

mereka. Leverage adalah perbandingan yang mengukur biaya yang berasal 

dari kreditur, yang mengukur total tanggungan dengan semua aset suatu 

badan usaha. Jika pemberi modal menyaksikan badan usaha dengan harta 

yang besar dan rasio leverage yang besar, mereka mungkin akan ragu untuk 

melaksanakan penanaman modal di badan usaha tersebut. Hal ini 

disebabkan oleh potensi kekhawatiran bahwa aset yang besar tersebut 

mungkin berasal dari utang, yang dapat menambah akibat penanaman modal 

apabila badan usaha tidak sanggup memenuhi tanggung jawabnya sesuai 

jadwal. 

Menurut Amalia, et al. (2023) profitabilitas diartikan sebagai 

kesanggupan sebuah badan usaha untuk mendapatkan keuntungan. Secara 

umum, pasar cenderung memberikan respons positif terhadap profitabilitas 
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yang tinggi, yang dapat mengakibatkan kenaikan biaya modal dan 

berpotensi menaikan nilai suatu perusahaan. 

Menurut Ferdila, et al. (2023) profitabilitas adalah penyebab terakhir 

yang menentukan nilai suatu perusahaan, di mana pencapaian keuntungan 

yang lebih besar menunjukkan kemampuannya untuk beroperasi secara 

efektif, yang pada gilirannya dapat meningkatkan harga sahamnya dan 

memperoleh respons yang baik dari para investor. 

Menurut Rolanta, et al. (2020) profitabilitas adalah kesanggupan sebuah 

perusahaan untuk menciptakan keuntungan, dan perusahaan yang 

mendapatkan pengembalian besar dari investasi cenderung memakai sedikit 

utang. Tingkat pengembalian yang besar dapat memenuhi sebagian besar 

kebutuhan pendanaan menggunakan sumber daya yang dihasilkan dari 

dalam perusahaan. 

Menurut Amalia, et al. (2023) likuiditas merupakan ukuran kesanggupan 

sebuah badan usaha untuk menggenapi kewajiban tempo singkatnya dengan 

menggunakan harta lancar yang dipunyai. Investor melihat bahwa tingkat 

likuiditas yang besar memperlihatkan performa perusahaan yang baik serta 

memiliki dana yang mencukupi untuk melunasi kewajiban yang ada. 

Menurut Fatmawati, et al. (2024) likuiditas mengarah pada kapasitas 

suatu badan usaha untuk memenuhi kewajiban atau utang tempo singkatnya. 

Ada kaitan erat di antara likuiditas dan nilai suatu perusahaan, di mana 

tingkat likuiditas yang lebih luas berkontribusi pada nilai suatu perusahaan 

yang lebih luas. Ketika perusahaan sanggup menyelesaikan kewajiban 

tempo singkatnya pada waktunya, badan usaha tersebut digolongkan 

sebagai badan usaha dengan likuiditas yang tinggi, dan sebaliknya. Semakin 

besar likuiditas suatu perusahaan, semakin luas tingkat keyakinan dari 

kreditor dalam memberikan pembiayaan, yang pada gilirannya dapat 

menaikan nilai perusahaan di pandangan kreditur dan calon pemegang 

saham. 
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Menurut Oktafia, et al. (2024) likuiditas mengarah pada kapasitas suatu 

perusahan untuk membayar seluruh tanggung jawab tempo pendeknya 

sesuai jadwal. Semakin baik rasio likuiditas, semakin luas kemungkinan 

badan usaha dapat menyelesaikan semua kewajiban lancarnya pada waktu 

yang disepakati, menandakan bahwa badan usaha ada di dalam keadaan 

likuid. Di sisi lain, jika perusahaan tidak berhasil menepati kewajiban jangka 

pendeknya tepat waktu, itu menunjukkan bahwa perusahaan dalam kondisi 

tidak likuid. 

Menurut Fatmawati, et al. (2024) ukuran perusahaan mencakup seberapa 

besar atau kecil badan usaha tersebut, yang terlihat dari harta, rata-rata total 

aset, total penjualan, dan secara umum total penjualan yang dapat 

mempengaruhi aset. Perusahaan yang luas dan maju bisa menandakan 

bahwa potensi profit pada masa mendatang akan semakin meningkat dan 

juga bisa mencerminkan bahwa perusahaan berkomitmen untuk senantiasa 

meningkatkan performanya. Akibatnya, pasar siap menunaikan lebih untuk 

menerima modalnya karena percaya akan memperoleh imbal hasil yang 

menghasilkan dari badan usaha itu, yang pada gilirannya menyebabkan 

peningkatan nilai suatu perusahaan. 

Menurut Oktafia, et al. (2024) ukuran suatu perusahaan ialah salah satu 

dari sekian banyak elemen yang bisa mempengaruhi nilai dari perusahaan 

tersebut, yang mencerminkan seberapa besar atau kecilnya suatu entitas, 

berdasarkan jumlah aset dan penjualannya. Ukuran perusahaan diukur 

melalui total harta, yang berarti semakin luas total harta yang dimiliki oleh 

badan usaha, maka akan semakin luas juga ukuran suatu perusahaan itu. 

Memahami luas atau kecilnya perusahaan mempunyai dampak terhadap 

kesanggupan perusahaan dalam mengelola risiko yang bisa saja muncul 

akibat beragam keadaan dan kondisi yang diatasi oleh badan usaha. 

Menurut Rolanta, et al. (2020) ukuran suatu perusahaan mencerminkan 

keseluruhan harta yang dipunyai oleh badan usaha. Dengan semakin luasnya 

ukuran suatu badan usaha, akan ada lebih banyak pemegang saham yang 

tertarik dan mempercayai perusahaan itu, sehingga hal ini bisa 
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menaikan nilai dari badan usaha. Peningkatan nilai suatu badan usaha bisa 

diukur melalui pertumbuhan seluruh aset yang dibandingkan dengan total 

utang yang dimiliki oleh badan usaha. Dalam investigasi ini, ukuran 

perusahaan diukur dengan mengkalkulasi seberapa luas jumlah harta yang 

dipunya oleh badan usaha tersebut. Harta yang dikuasai mencerminkan hak 

dan kewajiban serta kapital perusahaan. 

Berdasarkan uraian diatas, maka disusun penelitian dengan judul 

“PENGARUH LEVERAGE, PROFITABILITY, LIQUIDITY, FIRM SIZE 

TERHADAP  NILAI PERUSAHAAN PADA PERUSAHAAN 

PROPERTIES & REAL  ESTATE YANG  TERDAFTAR DI BEI 

PERIODE 2021-2023”. 

 

2. Identifikasi Masalah 

Dalam investigasi ini, peneliti melakukan pengendalian supaya 

penelitian bisa lebih konsentrasi, sempurna, serta mendalam. Ruang lingkup 

penelitian ini dibatasi pada pengaruh nilai perusahaan. Beberapa studi 

menunjukan bahwa leverage berpengaruh positif terhadap firm value, 

sementara yang lain menemukan pengaruh negatif atau bahkan tidak 

signifikan. Oleh sebab itu, penting untuk melaksanakan investigasi lebih 

lanjut guna memahami arah gerak ini dan menentukan faktor-faktor lain 

yang mungkin berkontribusi terhadap perbedaan hasil tersebut. 

 

3. Batasan Masalah 

Dalam investigasi ini, peneliti melaksanakan pengendalian sehingga 

peneliti bisa lebih konsentrasi, sempurna, serta mendalam. Terdapat batasan 

masalah pada penelitian ini yaitu hanya terbatas dimana variabel independen 

yang termasuk dalam penelitian ini hanya terdapat empat variabel, 

diantaranya leverage, profitability, liquidity, dan firm size sedangkan 

variabel dependen yang dipakai pada investigasi ini ialah nilai perusahaan. 

Selain itu, investigasi ini dikendalikan pada badan usaha 
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sektor properties and real estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia, 

dan sumber data yang diambil yaitu tahun 2021-2023. 

 

4. Rumusan Masalah 

Setelah pemaparan yang sudah diuraikan sebelumnya pada latar belakang 

masalah, pengenalan masalah, dan hambatan masalah, maka rumusan 

masalah pada investigasi ini adalah: 

a. Apakah leverage berpengaruh kepada nilai perusahaan? 

b. Apakah profitability berpengaruh kepada nilai perusahaan? 

c. Apakah liquidity berpengaruh kepada nilai perusahaan? 

d. Apakah firm size berpengaruh kepada nilai perusahaan? 

 

 

B. Tujuan dan Manfaat 

1. Tujuan 

Berdasarkan asal-usul masalah, pengenalan masalah, serta batasan 

masalah yang sudah diuraikan sebelumnya, rumusan masalah dalam 

investigasi ini adalah: 

a. Mengetahui dampak leverage berpengaruh kepada nilai 

perusahaan. 

b. Mengetahui dampak profitability berpengaruh kepada nilai 

perusahaan. 

c. Mengetahui dampak liquidity berpengaruh kepada nilai perusahaan. 

d. Mengetahui dampak firm size berpengaruh kepada nilai 

perusahaan. 

 

2. Manfaat 

Penelitian ini diharapkan memberikan kegunaan berupa ulasan terkait 

dengan dampak Leverage, Profitability, Liquidity, dan Firm Size kepada 

Nilai perusahaan. Penelitian ini juga diupayakan dapat menambah literatur 

mengenai efek Leverage, Profitability, Liquidity, dan Firm Size kepada 

Nilai perusahaan. Hasil penelitian juga diinginkan dapat menjadi tolak 
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ukur bagi para pengusaha properties & real estate dalam meningkatkan nilai 

pemegang saham, termasuk pengelolaan Leverage, Profitability, Liquidity, 

dan Firm Size. Bagi penanam modal, penelitian ini dapat berguna untuk 

memberikan keterangan untuk menilai kelangsungan usaha maka dari itu 

dapat menarik keputusan yang sesuai ketika memulai atau merencanakan 

investasi. Bagi peneliti lain, hasil penelitian ini dapat dipakai sebagai tolak 

ukur untuk pelatihan bagi peneliti berikutnya. 
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